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Opinnäytetyössä käsiteltiin lisätöiden hallinnan parantamista. Työssä keskityttiin lin-
jasaneerauksen yhteydessä tehtäviin asunto-osakkeen omistajien tilaamiin lisätöihin. 
 
Työssä keskityttiin OVL Tekniikka Oy:n linjasaneeraushankkeeseen, Espoon Tapiolassa. 
Työn tekemiseen antoi syyn OVL Tekniikka Oy:n halu vähentää lisätöiden hoidosta johtu-
via sivukuluja. 
 
Työtä varten tutkittiin kirjallisuutta, seurattiin työmaan lisätyö tilannetta uudella tavalla ja 
keskusteltiin asentajien kanssa erityisesti tämän asian vuoksi. Lisäksi haastateltiin asian-
tuntijatahoa ja suoritettiin osakaskysely. 
 
Työn keskeisinä tuloksina voidaan pitää uudenlaisen seurantamallin kehitystä ja nykyai-
kaisemman henkilöstöjohtamisen jalkauttamista organisaatioon. 
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The thesis deals with improving the management of additional work. The work focuses on 
the renovation of the line within the context of housing-shareowners commissioned further 
work. 
 
The focus will be OVL Technology Ltd's line renovation project, Tapiola, Espoo. 
To do the job on the cause of OVL Technology Ltd's desire to reduce the additional work-
load arising from the management of the social security costs. 
Work included examination of literature, following an additional work site in a new way, and 
the discussions with the installers, in particular because of this issue. In addition, an inter-
view with expert agency and homeowner’s survey was carried out. 
The main results can be considered as development of a new kind of follow-up model and 
deployment of human resources at organization in more modern way. 
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1.1 Taustaa kohdeyrityksestä 
OVL tekniikka Oy on osa Aro Yhtiö -konsernia, jonka toiminta on käynnistynyt vuonna 
1954 ja se on perheyhtiö. Konserni sijoittuu Suomessa talotekniikka-alalla suurimpien 
toimijoiden joukkoon ja on talotekniikka-alan asiantuntija ja palveluyritys. 
Vuonna 2012 konsernin liikevaihto oli noin 75 milj. euroa ja sen palveluksessa työsken-
telee lähes 470 henkilöä.  
Aro Yhtiö - konserniin kuuluvat Sähkö Aro Oy, OVL Tekniikka Oy, Oulun vesi ja Lämpö 
Oy sekä sijoitustoimintaa harjoittava Aroinvest Oy. Konsernilla on toimintaa Helsingin, 
Oulun ja Tampereen seudulla [1]. 
Tässä tutkimuksessa keskitytään OVL Tekniikka Oy:n Helsingin toimipisteen korjaus-
rakennusyksikköön, jonka toiminta- ajatuksena on tarjota asuin-ja toimistorakennusten 
taloteknisiä perusparannuksia. OVL Tekniikka Oy:n liikevaihto vuonna 2011 oli n. 30 
milj. euroa ja se työllistää n. 150 henkilöä. Helsingin yksikkö on jaettu kolmeen ala-
osastoon, joista keskityin asuinrakennusten taloteknisiä perusparannuksia omalla säh-
kö-, putki- ja rakennushenkilöstöllä tarjoavaan osastoon. Tämän lisäksi OVL Tekniikka 
Oy toimii kahdessa muussa alaosastossa pääurakoitsijana ja tekee putkipuolen työt 
omalla miehityksellä.[1.] 
Toiminta-ajatuksena on, että asiakkaat kokevat saavansa ylivoimaista palvelua arvos-






Toimintaa ohjaavat selkeät arvot: 
― Ylitetään asiakkaan odotukset seuraavien tekijöiden suhteen 
 aikataulu 
 tekninen laatu, siisteys, viimeistely 
 toiminta, henkilöstön ammattitaito 
 annettujen lupausten pitäminen  
 reklamaatioiden hoito [1]. 
1.2 Taustaa tutkittavasta ongelmasta 
Lisä- ja muutostyöt ovat korjausrakentamisessa enemmän sääntö kuin poikkeus. Tämä 
johtuu monista asioista esim. puutteellisista suunnitelmista, osakkaiden ja taloyhtiöiden 
tarpeista ja aikaisemmin tehdyistä korjauksista, joiden nykytilaa ei tunneta. 
Näiden asioiden tunnistaminen, hallinta ja hinnoittelu ovat haastava osa rakennus-
hankkeen työnaikaista suunnittelua, ja ne vaikuttavat oleellisesti hankkeen kustannus-
tehokkaaseen ja aikataulullisesti toimivaan läpiviemiseen. 
Asunto-osakeyhtiössä on usein mittava määrä osakaskohtaisia lisätöitä, joiden nopea 
hinnoittelu ja tarjouksien lähettäminen sekä aikatauluttaminen muuhun urakka-aikaan 
ilman häiriöitä on haasteellista kaikissa linjasaneeraushankkeissa.  
1.3 Taustaa osakaslisätyön vaiheista  
Osakaslisätyön vaiheet on esitelty seuraavassa lyhyesti.    
Osakas laatii ensin tarjouksen haluamistaan lisätöistä ja lähettää tarjouspyynnön asia-
kaspalveluun (ASPA), tämän jälkeen ASPA:n kuuluisi kysyä projektin työmaamestarilta 
kannattaako kyseistä lisätyötä lähteä tarjoamaan, jotta sen toteuttaminen olisi budjetin 
ja aikataulun kannalta järkevää. Seuraavaksi ASPA hinnoittelee tarjouksen kohdittain ja 




vielä läpi, jotta vältyttäisiin päällekkäisyyksiltä ja varmistetaan katteiden oikea suuruus-
luokka (min. xx% ja tavoite xxx%). 
Valmis tarjous lähetetään sitten osakkaalle, joka voi hyväksyä, hylätä tai pyytää tar-
kennusta johonkin tarjouksen kohtaan.Hyväksytty tarjous mapitetaan osakaslisätyö-
kansioon, sekä viedään firman levyllä osakaslisätyöseurantataulukkoon. 
Työmaamestari seuraa työmaalla lisätöiden etenemistä ja ilmoittaa ASPA:lle, kun työ 
on laskutuskelpoinen. Osakkaalle lähtee lasku, ja kun lasku on maksettu, tieto siirre-
tään mappiin ja lisätyöseurantataulukkoon. Kaikki osakkaat saavat lisäksi ennen sa-
neerauksen alkua materiaalivalintalomakkeen kanssa tiedotteen koskien lisä-ja muu-
tostöitä (liite 1).                  
2      Tutkimuksen tavoite 
2.1 Rajaukset 
Tämän opinnäytetyön sisältö on rajattu koskemaan kokonaistilajärjestely- tyyppisen 
LVISA-linjasaneerauskohteen osalta kiinteistön osakkaiden lisätöiden seurantaa, sen 
toteutuksessa ilmeneviä ongelmia ja löytämään näihin ongelmiin ratkaisumalleja tai 
toimivan prosessimallin. 
2.2 Tutkimuskysymykset 
Opinnäytetyössä on tavoitteena löytää vastauksia mm. seuraaviin kysymyksiin:  
- Kuinka osakasmuutostarjouskäsittely saataisiin toimimaan niin, että kaikki asi-
anosaiset konsernissa ovat ajan tasalla, eikä turhia lisätöitä tehtäisi? 
 
- Kuinka valvoa työmaalla tehokkaasti ja ajantasaisesti, että tilatut lisätyöt teh-






-  Kuinka resursoida työvoima niin, että linjakohtainen työ voidaan toteuttaa laa-
dukkaasti ilman viiveitä ja kuitenkin tehdä tilatut asuntokohtaiset lisätyöt ilman 
suuria laatu-, kustannus ja aikatauluongelmia? 
 
Tämän lisäksi kokonaisvaltaisena tavoitteena löytää järkevä malli työmaan osakas-
lisätöiden kokonaisvaltaista seurantaa ja hallintaa varten. 
3        Määritelmät 
 
Opinnäytetyön yhteydessä esiin tulevien termien määritelmiä. 
3.1 Linjasaneeraus 
Vesijohdot ja viemärit tehtiin 1970-luvulle asti yleensä metallista. Muovia alettiin käyttää 
kylmävesijohdoissa ja viemäreissä 1970-luvulla ja lämminvesijohdoissa 1990-luvulla. 
Metalliset putket kestävät normaaleissa olosuhteissa ja tavanomaisessa käytössä 30-
50 vuotta. Muoviputkien kestoa ei vielä tiedetä, mutta nykyisin oletetaan, että ne kestä-
vät yhtä kauan kuin metalliputket. 
Vesijohtojen ja viemäreiden käyttöikä vaihtelee niin paljon, että niiden kuntoa on seu-
rattava asennuksesta lähtien. Lämminvesijohdot ovat syöpyneet joissakin olosuhteissa 
neljässä vuodessa, kun taas eräät kylmävesijohdot ovat kestäneet 70 vuotta. Käyt-
töikään vaikuttavat myös putkien suunnittelu ja asennus sekä veden laatu. 
Vesijohtojen ja viemäreiden uusimishanke sijoitetaan kiinteistön kunnossapidon pitkän 
tähtäimen suunnitelmaan, PTS:ään, kiinteistön kuntoarvion ja valitun kiinteistöstrategi-
an perusteella. Sen toteutusajankohta tarkentuu vesivahinkohistorian ja kuntotutkimus-
ten myötä. 
Hankkeeseen liittyy useita hallinnollisia ja teknisiä vaiheita. Se päättyy vastaanottoon ja 
teiden ja hankkeeseen sisältyvien järjestelmien, laitteiden ja rakenteiden teknisen elin-




Teknisesti linjasaneeraus on saneeraustyö, jonka yhteydessä kiinteistön vanhat vesi- ja 
viemäriputket uusitaan, pinnoitetaan tai uudet putkistot sijoitetaan uuteen paikkaan ja 
vanhat putket jätetään vanhaan paikkaan. Lisäksi uusitaan kylpyhuoneen lattiaraken-
teet, vesieristykset, laatoitukset ja kalusteet. Nykyään hankkeissa useimmiten uusitaan 
myös sähköjohdotukset, keskukset ja sähkökalusteet sekä heikkovirtajärjestelmät (ATK 
ja data). IV-kanavat useimmiten tarkistetaan ja nuohotaan, mutta monesti vanhoja ka-
navia myös puretaan ja tilalle asennetaan peltikanavat sekä mahdollisesti huippuimurit. 






















Lisä- ja muutostyö 
Lisä- ja muutostöillä tarkoitetaan töitä, jotka eivät sisälly alkuperäiseen urakkaan. YSE 
1998 -ehdoissa muutos- ja lisätyöt on käsitteellisesti erotettu toisistaan siten, että so-
pimusehtojen määräysten soveltaminen riippuu siitä, kumman käsitteen piiriin urakka-
sopimukseen sisältymätön työ kuuluu. 
Rakentamisessa on hyvin vaikea sopia työn sisällöstä niin tarkasti, ettei siihen tule 
muutoksia työn edistyessä. Muutokset ovat usein välttämättömiä työn tarkoituksenmu-
kaisen toteuttamisen tai kohteen tulevan käytön kannalta. Jos jokaisesta muutoksesta 
täytyisi sopia erikseen noudattaen menettelytapoja, joiden mukaan sopimus Suomen 
lainsäädännön mukaan syntyy, järjestelmä olisi rakentamista varten liian hidas ja mo-
nimutkainen. Urakoitsija voisi kieltäytyä tekemästä urakkaan tarpeellisia muutoksia. 
Tämän vuoksi YSE 1998 -ehtoihin on otettu määräykset urakoitsijan muutostyövelvolli-
suudesta ja siitä, miten muutostöistä sovitaan. 
Lisätyöllä tarkoitetaan sen sijaan urakkasuoritukseen tulevaa lisäystä. Sopimusvapau-
den periaatteen mukaan urakoitsijaa ei voida velvoittaa urakan ulkopuolisiin lisäsuori-
tuksiin. Tämän vuoksi lisätyöt on YSE 1998 -ehdoissa erotettu muutostöistä. Lisätöistä 
sovitaan kuten mistä tahansa uudesta työstä. [4, s. 197.] 
Lisätyö 
YSE 1998-ehtojen käsitteistön mukaan lisätyö on urakoitsijan suoritus, joka urakkaso-
pimuksen mukaan ei alun perin kuulu hänen suoritusvelvollisuuteensa. 
Käytännössä työtä voidaan pitää lisätyönä, jos kaikki seuraavista edellytyksistä täytty-
vät: 
1. Työ ei sisälly alkuperäiseen urakkasopimukseen. 
 
2. Työ ei muuta urakkasopimuksessa sovitun suorituksen sisältöä, vaan se teh-




3. Työ ei kohdistu välittömästi urakkasopimuksessa sovittuun työhön. [4, s.197.] 
 
 
Kuva 2 Saunan poistokanavan liitos vanhaan rakenneaineiseen pystykanavaan rakennuksen ylä-




YSE 1998-ehtojen käsitteistön mukaan muutostyö on sopimuksen mukaisten suunni-
telmien muuttamisesta aiheutuva urakoitsija suorituksen muutos. 
Käytännössä työtä voidaan pitää muutostyönä, jos seuraavat edellytykset täyttyvät: 




2. Työ muuttaa urakkasopimuksessa sovitun suorituksen sisältöä tai se kohdistuu 
välittömästi urakkasopimuksen mukaiseen suoritukseen muuttamatta kuiten-
kaan sen sisältöä. [4, s.198.] 
 
Yleiset sopimusehdot 1998 
 
Yleiset sopimusehdot on tarkoitettu elinkeinonharjoittajien välisiin rakennusurakkaso-
pimuksiin. Kuluttajansuojasäännöksiä ei ole otettu huomioon. Sopimusehdot soveltuvat 
muutoksitta myös sivu- ja aliurakoihin. [5, s.1.] 
 
On yleinen käytäntö, että urakkasuorituksesta tehtävät sopimukset sidotaan YSE 98: n 
sopimusehtoihin. 
 
YSE 1998- sopimusehtoja noudatetaan myös linjasaneerausurakoissa, jos muuta ei ole 




Vastaava mestari on rakennusurakoitsijan palveluksessa oleva henkilö, joka johtaa 
työmaata. Vastaava mestari aikatauluttaa eri työvaiheet työn etenemisen kannalta oi-
keassa järjestyksessä yhteistyössä eri osapuolien kanssa. Lisäksi vastaava mestari on 
velvoitettu toteuttamaan työ suunnitelmien edellyttämällä tavalla. 
 
Vastaavan mestarin hyväksyy kaupungin rakennusvalvontavirasto. Vastaava mestari 




KVV- vastaava on putkiurakoitsijan nimeämä vastuuhenkilö, jonka tehtävä vastaa put-
kitöiden osalta rakennuspuolen vastaavan mestarin tehtäviä. KVV-vastaavan hyväksyy 










Tarkoittaa taloyhtiössä yhden asunto-osakkeen omistajaa. Taloyhtiöllä on kuitenkin 
oikeus tarvittaessa tehdä tiettyjä toimenpiteitä tietyn osakkaan asunnossa(asunto- osa-
kelaki), jos näiden toimenpiteiden aiheuttama hyöty on oleellisesti suurempi taloyhtiölle, 
kuin näistä toimenpiteistä aiheutunut haitta kyseiselle osakkeenomistajalle. 
Tämän täytyy kuitenkin tapahtua taloyhtiön hallituksen siunauksella ja hyvä käytäntö on 
informoida kyseistä osakasta mahdollisimman pian sen jälkeen, kun asia on tullut esille 




Urakakkasuorituksen tilannut osapuoli. Linjasaneerauksessa tämä tarkoittaa useim-
missa tapauksissa asunto- osakeyhtiötä. 
Rakennusurakantilaajalla tarkoitetaan asunto-osakeyhtiötä, rakennuttajaorganisaatiota, 
kuntaa tai valtiota. 
 
On täysin riippuvaista tilaajasta, kuinka paljon rakennusalan osaamista on kyseisellä 





Urakoitsijoita on yleensä useampia projektin toteutuksessa. 
Pääurakoitsija on joko putkiurakoitsija tai rakennusurakoitsija. Pääurakoitsija vastaa 
urakan toteuttamisesta suunnitelmien mukaan sekä varmistaa, että työ tulee tehtyä 
aikataulussa. 
 
Putkiremontin rakennusurakoitsijan rooli on yleensä sekä työmäärällisesti että kustan-
nusjakaumaltaan koko projektin suurin eli noin 75 % koko projektin kustannuksista. 











Asunto-osakeyhtiön valitsema konsultti, joka toimii asunto- osakeyhtiön edustajana ja 
edunvalvojana. Valvojan tehtävänä on huolehtia, että työt tulee suoritettua suunnitelmi-
en mukaisesti ja hyvää rakennustapaa noudattaen. Jos valvojalla on taloyhtiön valtuu-
tus, hän voi tarvittaessa tehdä päätöksiä pienistä muutoksista ja lisätilauksista sekä 
työmaan teknisistä kysymyksistä. 
 
Valvoja järjestää työmaakokoukset, katselmukset, sekä vastaanotto- ja jälkitarkastuk-
set, ja tekee niistä pöytäkirjat, jotka jäävät asiakirjoiksi asunto-osakeyhtiön arkistoihin. 
Valvoja on useimmiten rakennusalan koulutuksen saanut asiantunteva henkilö, joka 
toimii alan konsultointiin erikoistuneessa yrityksessä. [6, s. 8.] 
 
Linjasaneerauksessa valvontatehtävät voidaan jakaa sähkö-, LVI-ja rakennusvalvojien 
kesken. Näistä valvojista yhden on kuitenkin toimittava kyseisen urakan päävalvonta-
tehtävissä. 
 
4 Osakasmuutoksien hallinnointi 
Tässä luvussa käsitellään lisätöiden hallinnan kehittämistä ja siihen liittyviä teknisiä ja 
sosiaalisia puolia.  
Seuraava lainaus kuvaa vallanmainiosti lisätöiden hallinnan perusteita. 
Jos sisällön annetaan vapaasti muuttua, niin muutosnopeus ylittää edistymisnopeuden 







OVL Tekniikka Oy järjestää aina ennen kyseisen urakan aloitusta infotilaisuuden koh-
teen osakkaille. Tilaisuus on vapaaehtoinen ja siellä käydään läpi urakkaan olennaises-
ti liittyvät asiat. 
Infotilaisuudessa käsiteltäviä asioita on esim. urakan aikataulu, urakassa mukana ole-
vat mahdolliset aliurakoitsijat, urakan työmaaorganisaatio eli työmaamestari, LVI-
työnjohtaja, sähkötyönjohtaja ja asiakaspalveluvastaava. 
Infotilaisuuden vetää useimmiten työpäällikkö, jolle kyseinen urakka kuuluu. Työpääl-
likkö alustaa tilaisuuden ja kertoo taustaa yrityksen toimintamallista ja yleisesti ihmisiä 
eniten arveluttavista aiheista koskien linjasaneerausta. 
Tilaisuudessa esitellään urakoitsijaorganisaatio ja heille saa esittää kysymyksiä, koski-
en urakkaa. Tässä tilaisuudessa osakas saa myös ensimmäisen kerran tietoa mahdol-
lisista urakkaan kuulumattomista lisätöistä. Osakkaille kerrotaan kuinka laajoja lisätöitä 
ja millä pelisäännöillä niitä voidaan toteuttaa. 
4.2 Asuntokatselmus 
Asuntokatselmukseen osallistuu OVL Tekniikan puolelta asiakaspalveluvastaava, ra-
kennustyönjohtaja ja LVI- työnjohtaja sekä tarvittaessa sähkötyönjohtaja. 
Asuntokatselmuksessa käydään läpi kyseisen osakkaan kyseinen osake ja siihen liitty-
vät muutokset, joita tapahtuu linjasaneerauksen yhteydessä. 
Katselmuksessa eri alojen työnjohtajat pääsevät kiertämään kyseistä huoneistoa ja 
tekemään havaintoja mahdollisista aiemmista remonteista tai asunnossa muutoin poik-
keavista rakenteista sekä muista asennuksista, jotka voivat vaikuttaa urakan suoritta-
miseen. Tämä antaa myös osakkaalle aikaa reagoida, jos ilmeneekin, ettei kaikkia töitä 
pystytäkään suorittamaan urakkaan kuuluvina tai jos jokin rakenne ei olekaan mahdol-
lista säilyttää esim. rakennusmääräysten tai urakkaohjelman perusteella. 
Tapahtuman yhteydessä käydään läpi mielellään esitäytetty materiaalivalintalomake, 




Materiaalivalintalomakkeeseen merkitään myös poikkeavat tiedot, kuten muualta tilat-
tavat laatat, keittiö- tai tilavarusteet. 
Katselmuksessa kartoitetaan myös osakkeeseen tulevat lisä- ja muutostyöt sekä mitkä 
näistä töistä tilataan OVL Tekniikka Oy:n tai OVL Tekniikan aliurakoitsijan kautta. 
Tässä yhteydessä on myös syytä ilmoittaa, jos osakkeessa tulee toimimaan muita ura-
koitsijoita, vaikka OVL Tekniikka Oy ei urakka- aikana anna muille urakoitsijoille lupaa 
suorittaa rakennus-, putki- tai sähkötöitä, niin voi kyseeseen kuitenkin tulla mahdollinen 
varsinaisen urakan jälkeinen urakkasuoritus. Näissä tapauksissa OVL Tekniikka Oy 
siirtää vastuun urakka- ajan jälkeisistä LVI-, rakennus- ja sähkötöistä osakkaan vas-
tuulle, sekä informoi osakkaan ilmoittamaan kyseisten töiden suorittajan kiinteistöstä 
vastaavalle isännöitsijälle.  
OVL Tekniikka Oy ottaa yhteyden kohteen päävalvojaan ja isännöitsijään, pitääkseen 
kyseessä olevat tahot tietoisina mahdollisimman varhaisesta vaiheesta lähtien poik-
keavista asuntokohtaisista remonteista. Tämä on myös OVL Tekniikka Oy:n kannalta 
tärkeää, jottei jonkin toisen tahon tekemä asennustyö jää OVL Tekniikka Oy:n vastuulle 
ja aiheuta mahdollisissa tulevissa vahinkotapauksissa epäselvyyttä vastuukysymyksien 
suhteen. 
Asuntokatselmuksessa saa projektityöryhmä usein ensimmäisen kosketuksen kyseisen 
osakkaan tekemiin henkilökohtaisiin valintoihin saneerattavan kylpyhuoneen osalta. 
OVL Tekniikka Oy käyttää katselmuksien osalta ennalta lähetettyä lomaketta, joka on  
liitteenä (Liite 2). 
Lomakkeen pääpiirteet ovat 
- laattojen määrittäminen, sekä urakanmukaiset että urakasta poikkeavat laatta-
valinnat 
- kalusteiden määrittäminen, sekä urakan- että siitä poikkeavien kalusteiden il-
moittaminen 
- kiintokalusteiden määrittäminen viimeistään tässä vaiheessa (toimitusaika 
yleensä pitkä). 





Asuntokatselmuksessa ja muuten, useimmiten materiaalivalintalomakkeen perusteella 
saatujen tietojen pohjalta laaditaan kyseisen osakkeen lisätyötarjous. 
Lisätyötarjouksen laatimiseen osallistuu rakennus-, sähkö-ja LVI-työnjohtaja sekä asia-
kaspalveluvastaava. 
Lisätyötarjous laaditaan niin, että asiakaspalveluvastaava pyytää kyseisten alojen (ra-
kennus, LVI ja sähkö) työnjohtajilta osaketta koskevien lisätöiden hintoja siten, että 
niissä on eritelty materiaali- ja työkustannukset erikseen sekä mahdolliset jätekustan-
nukset. Näiden hintojen pohjalta laadittu tarjous erittelyineen syötetään valmiiksi laadit-
tuun Excel-taulukkoon, jok perustuu jälkilaskentaan aiemmista kohteista ja eri alueen 
työnjohtajien laatimiin ennusteisiin lisätöiden katteiden vaatimasta tasosta. 
On elintärkeää tehdä lisätyöt sellaisilla katteilla, ettei niiden vaatima työ ole suurempi, 
kuin niistä saatava puhdas voitto. Jos kyseessä oleva tarjous vaikuttaa taloudellisesti ja 
alustavasti aikataulultaan kannattavalta, asiakaspalveluvastaava kokoaa siitä osakkaal-
le lähetettäväksi sekä rakennusosittain että tiloittain eritellyn tarjouksen. 
Seuraavaksi osakas joko hyväksyy tai hylkää kyseisen tarjouksen ja lähettää vastauk-
sen asiakaspalveluvastaavalle. Osakkaalla on tarjouksen palauttamiseen aikaa 2 viik-
koa, jonka jälkeen tarjous raukeaa.  Osakas voi myös hakea tarjoukseen tai sen tiet-
tyyn kohtaan tarkennusta sekä pyytää uutta tarjousta. 
Mikäli osakas hyväksyy lisätyötarjouksen, siihen kerätty tieto syötetään lisätöiden seu-
rantataulukkoon ja osakkaalle lähetetään tilausvahvistus kyseisten lisätöiden osalta.  
Mikäli osakas ei vastaa tarjoukseen 2 viikon sisällä tai OVL Tekniikka Oy ei saa laisin-
kaan materiaalivalintalomaketta määräaikaan mennessä, joka useimmiten on 4 viikkoa 
asuntokatselmuksesta, niin OVL Tekniikka Oy tekee kyseisen asunto-osakkeen työt 
urakan mukaisin laatoin ja kalustein. 
4.4 Huoneistokortti 
Huoneistokortti on linjasaneerausurakassa tärkein yksittäinen työkalu. 




Huoneistokortti teipataan jokaisen asunto- osakkeen oveen ja siitä asentajat saavat 
kaiken kyseisen asunto- osakkeen asennuksia koskevan tiedon. 
 
Huoneistokortista ilmenevät myös kyseisen asunnon muutos- tai lisätyöt, mikä on myös 
asentajien kannalta oleellista tietoa. 
 
Huoneistokorttiin kerätään tiedot, joita urakoitsija on saanut osakkaalta. Urakoitsija on 
saanut näitä tietoja materiaalivalintalomakkeen palauttaneilta osakkailta, muulla tavoin 
postitse ja viimeistään asuntokatselmuksen yhteydessä. 
 
Huoneistokorttiin merkitään kyseisen osakkeen laattatyyppi, sekoittajat, wc-istuin, al-
laskaappi, peilikaappi, valaisimet, kiertovesipatteri, suihkunurkka ja mahdolliset muut 
tilavarusteet. 
 














Lisätyökoonti- tai seurantataulukkoon kirjataan jokaisen projektin jokainen lisä- tai muu-
tostyö, eriteltyinä taloyhtiön ja osakkaiden kansioihin. 
Lisätöidenseurantataulukko on tärkeä työkalu projektissa toimiville OVL Tekniikka Oy 
työntekijöille, koska seurantataulukko kertoo kyseisen hetken lisätöiden laskutustilan-
teen.  
 
Projektiorganisaatiossa voi myös toimia ihmisiä, joille kyseinen työmaa ei ole entuudes-
taan tuttu ja tämän vuoksi on tärkeää, että myös projektia tuntematon saa käsityksen 
työmaan lisätyö- ja laskutustilanteesta. 
 
On erittäin haitallista mikäli lisätyökansioihin ei kirjata kaikkia lisätöitä koskevia tietoja 
tai nämä tiedot kirjataan vääriin kansioihin. Tämä saattaa pahimmillaan aiheuttaa ta-
loudellisia kustannuksia ja sekaannusta työmaalla. Tästä seuraa vähintäänkin, että 
työmaiden kyseisen hetken tilanteen seuraaminen muuttuu vaikeaksi, eikä selkeää 
kokonaiskuvaa pystytä tekemään. 
4.6 Lisätöiden laskutus 
Lisätöiden laskutuksessa on käytäntö, että osakkaan tilatessa lisätyön osakas maksaa 
heti 50 % tarjouksen kokonaissummasta ja töiden edistyttyä 25 % sekä töiden lop-
puunsaattamisen jälkeen viimeiset 25 %. 
Töiden edistymistä työmaalla seuraa luonnollisesti työmaamestari. Työmaamestarin 
kuitattua työn laskutuskelpoiseksi työmaamestari kertoo asiakaspalveluvastaavalle, 
että kyseiseen työhön liittyvä erä on nyt laskutuskelpoinen. Sitten asiakaspalveluvas-





Laskutuksessa on ajoittain tapahtunut sekaannusta ja toisinaan jopa tuplalaskutusta. 
Syy tähän on ollut, ettei kyseisien lisätöiden valmistumista työmaalla ole ehditty seurata 
niiden silmälläpitoa vaatimalla tasolla. Joskus tämä on johtunut jopa siitä, ettei kyseisiä 
tietoja ole syötetty niille kuuluville paikoille seurantakansioon. 
Tämän työn tarkoitus onkin kehittää tiettyjä systeemejä ja prosesseja, jotka estäisivät 
kyseisten ongelmien esiintymisen tai ainakin auttaisivat niiden hallitsemista paremmin. 
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5 Osakasmuutosten hallinnan kehittäminen 
 
5.1 Tarjouksien käsittelyn helpottaminen 
Yksi osa opinnäytetyötä oli osakasmuutoksia koskevien tarjouksien käsittelyn saami-
nen inhimilliselle tasolle. 
OVL Tekniikka Oy:ssa on saattanut pahimmillaan olla yhtä asiakaspalveluvastaavaa 
kohden noin 1000 osakasmuutoslisätyötarjousta. Tämmöisen työmäärän kanssa on 
miltei mahdotonta välttää virheitä yksittäisissä tarjouksissa. Vähintäänkin se aiheuttaa 
tarjousten viivästymistä sovituista käsittelyajoista. 
Tämän prosessin nopeuttamiseen luotiin osittain yhteistyössä muiden OVL Tekniikka 
Oy:n työntekijöiden kanssa Exceliin pohjautuva, muuttuvia materiaaleja helpommin 
hallitseva järjestelmä. Tämän järjestelmän etuja aiemmin käytössä olleeseen on, ettei 
muuttuvia materiaaleja tarvitse kaivaa erillisistä kansioista esim. rak, sähkö ja LVI, 
vaan kaikki osakkaalta tullut tieto päivittyy keskitetysti yhteen taulukkoon, josta käsin se 
on helposti koottavissa lisätyötarjoukseen. 
Aiemmin käytössä ollut sovellus vaati kaikkiaan noin kuusi kertaa enemmän aikaa eri-
tyyppisten kansioiden avaamiseen ja niissä tiedostoiden läpikahlaamisen. Vasta usei-
den manöövereiden jälkeen saatiin etsitty tieto kootuksi lisätyötarjoukseen.  
Uuden järjestelmän etuna on myös sen antama mahdollisuus siirtää muutokset yhdellä 
napautuksella huoneistokorttiin. 
Tämän Excel-sovelluksen muita ominaisuuksia on 
- tiedon keruu ainoastaan yhteen paikkaan muutaman hakemiston alle 
- helposti luettavat yhteenvedot tarjouksista 




- jälkilaskentatiedon keräys automaattisesti 
- budjettiennusteiden tekemistä helpottava laskentasarake 
- huoneistokorttien päivitettävyys  
Liitteenä kaksi kuvaa kyseisestä Excel-sovelluksesta. (Liite 3.) 
5.2 Osakaslisätöiden kehittäminen lisätyöseurantaa selkeyttämällä 
Tämän opinnäytetyön tavoite oli osakaslisätöiden työmaakohtaisen hallinnan kehittä-
minen. 
Lisätöiden hallintaan haettiin kehitystä kahdella toisistaan poikkeavalla tavalla. Ensim-
mäinen tapa oli kytkeä kehitys edellä luvussa 5.1 esiteltyyn huoneistokorttia ja lisätyö-
tarjouslaadintaa uudistaneeseen systeemiin.  
Vaikka edellä esitelty Excel-sovellus helpottaakin kovasti työtä ja parantaa itsessään jo 
tuntuvasti lisätyöhallinnan käytäntöjä, niin huonekortin osalta se ei tuntuvasti paranna 
tilannetta.  
Huonekortin kohdalla on ongelmana rajallinen tila käsittäen yhden A3-paperin vaaka-
tasossa. On totta, että tämänkin kokoinen tila on aikoinaan ollut riittävä. Nykypäivänä 
ihmiset haluavat kuitenkin niin yksilöllisiä ratkaisuja, ettei tämä voi olla vaikuttamatta 
lisätöiden määrään huoneistoissa. Tämän johdosta huoneistokortti alkaa olla täyteen 
ahdettu erilaisia lisätöitä ja kalustemuutoksia. Tästä taas seuraa, ettei huoneistokortista 
ole helposti luettavissa juuri mitään. 
Tämän tuloksena syntyi idea. Koska jokaisen huoneiston ovessa on joka tapauksessa 
itselleluovutuksen tarkastuslomake kokoa A4, niin miksei tehtäisi siitä kaksi kertaa 
isompaa ja pyhitettäisi toista puolta lisätöiden seurannalle.Ideana on lisätöiden valvon-
nan kytkeminen itselleluovutuksen yhteyteen, koska se joka tapauksessa tehdään lä-
hes jokaisen työvaiheen jälkeen. 
Lisätöiden valvominen on myös koko työmaaorganisaatiolle helpompaa, kun kyseinen 




mäyksellä näkemään onko kyseisessä huoneistossa ylipäätään lisätöitä, sillä mikäli 
lisätöitä ei ole, niin toinen puoli seurantataulukosta voidaan kokonaan jättää pois. 
Työmaamestarille taulukko taas antaa jo alkuvaiheessa tuntuman lisätöiden määrästä 
ja tätä määrää vaativasta resurssien määrästä sekä aikatauluun mahdollisesti vaikutta-
vista muista asioista. Tästä seuraa, että resurssit on ikään kuin pakko laskea ja ottaa 
huomioon jo urakan alkuvaiheessa. 
Ohessa malli itselleluovutus tarkastuslomakkeesta sekä siihen liitettävästä lisätyöseu-




















As Oy Hirvenkoto   
LVISA-
saneeraus Asunto xxx     
                
Tarkastettavat tilat   tark.+ vs. hlö. kunnossa 
      
kylpyhuone, wc, keittiö ja eteinen      
  huomioidut puutteet     
LVI-työt             
sekoittajat             
hanan rajoitus             
kaivo             
läpimenot             
pintakromit             
IV-venttiili             
kph- posliinit             
kt-allaskaapin tiivistys             
                
rak- työt             
tukkovalut             
hormit             
kaadot             
vesieristys             
laatoitus             
ak- työt             
kynnys             
silikonit             
ovi+ karmit+ listat             
maalaustyöt             
              
sähkötyöt             
              
peilikaappi             
valaisimet             
keskuksen asennus             
kalusteet             
mittauspöytäkirja             
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lisätyö valmis ja 
tarkastettu 
tilapinnat               
katto                 
seinät                 
lattia                 
muut                 
       
    
keittiö                 
uusi OVL                 
uusi 
muu                 
vanha 
jää                 
muut                 
       
    
KPH + wc               
sekoittajat               
laatat                 
kalusteet                 
valaisimet               
muut                 
       
    
sähkö                 
pistorasiat               
data                 
kalusteet                 
muut                 
       
  
 Muuta               
                  
                  
                  
                  




5.3 Osakaslisätöiden kehittäminen työmaaorganisaatiossa 
OVL Tekniikka Oy:ssa on koettu erityisen tärkeäksi kehittää asentajien ammattitaitoa, 
samalla, kun työmaaorganisaatiossa jollakin muulla alueella tehdään muutoksia. Tämä 
on antanut mahdollisuuden käyttää hieman aikaa jokaisen viikon maanantaina urakoit-
sijapalaverin yhteydessä, tarkoituksena ajaa sisään uudentyyppinen tapa suhtautua 
lisä- ja muutostöihin.  
Tämän koulutuksen tarkoituksena onkin muiden asioiden ohella opettaa tulkitsemaan 
uudentyyppistä huonekorttia, lisätyöseurantakaavaketta. Tämän johdosta asentajienkin 
on helpompi omaksua uusia seurantatapoja.    
Uudentyyppinen lähestyminen tarkoittaa halua oppia katsomaan lisätöitä muustakin 
näkökulmasta kuin häiritsevänä osana urakkaa. Tämän lisäksi se tarkoittaa halua oppia 
lukemaan kuvia ja huoneistokorttia eri tavoin kuin aiemmin, sekä auttaa sietämään 
muiden alojen asentajia paremmin. 
Konkreettisesti tämä tarkoittaa, että jokaisen asentajan kanssa käydään läpi henkilö-
kohtaisesti ja ryhmässä, kuinka paljon pienemmällä resurssilla ja ajankäytöllä selvitään, 
kun työryhmässä kaikki ajattelevat tekevänsä työtä yhdessä työmaan, eikä pelkästään 
oman työn eteen. Tämä asia tulee erittäin selkeästi esiin juuri lisätöiden kohdalla, jotka 
rasittavat muutenkin kireän aikataulutuksen alla työskenteleviä asentajia. 
Olikin erittäin iloinen asia huomata urakoitsijapalaverien yhteydessä, kuinka paljon vai-
kuttaa pelkästään se, että esimies ottaa asentajille tärkeät asiat vakavasti ja jakaa sa-
man huolenaiheen; koskien aikataulun ja resurssien riittävyyttä. 
Asentajien kanssa keskustellessa oli merkillepantavaa, kuinka moni ei esimerkiksi 
osannut lukea ihan tavanomaista Planet-aikataulua. On siis kohtuutonta olettaa, että 
kaikilla olisi heti valmiudet omaksua vielä tätäkin monimutkaisempia järjestelmiä, työ-
maan ylläpitämiseksi. 
Kaikkein tärkein anti koko keskustelutilaisuuksien suhteen oli kuitenkin se, ettei ole 
mahdotonta oppia esim. pois vanhasta tavasta ajatella vain omaa työsuoritusta, vaan 




Oli yllättävän helppoa opettaa muiden työn kunnioittamista, kunhan ensin ymmärsi ker-
toa, ettei kyseessä ole kenenkään syyllistäminen, mutta muiden huomioon ottaminen 
kasvattaa lopulta omaakin työpanosta. 
Kehitystyön ollessa vielä kesken, voidaaan kuitenkin todeta tämän työmaan osalta, että 





Asiantuntijahaastattelua varten päätettiin poikkeuksellisesti haastatella putkiteknikko 
Seppo Raussia. Hän ei toimi OVL Tekniikan palveluksessa, mutta on vuosien saatossa 
tehnyt paljon yhteistyötä OVL Tekniikan kanssa. 
Seppo Raussi on muun muassa opettanut OVL Tekniikan edellisen työpäällikön Marko 
Korhosen tekemään linjasaneerauksia. Muun muassa tämän vuoksi päätin haastatella 
LVI- teknikko Seppo Raussia. 
Seppo Raussi toimi LVI-töiden osalta tutkimuskohteen aliurakoitsijana ja hänen koke-
muksestaan linjasaneerauksien läpiviemisessä oli suunnaton apu.Muutos- tai lisätöiden 
suunnittelussa oli monesti tapana pitää aamuisin palaveri Seppo Raussin kanssa, en-
nen muiden asentajien töihin tuloa. Näiden tapaamisien ja muiden keskustelujen ansi-
osta sain kuulla arvokasta tietoa saneerauksiin liittyen. 
Seppo Raussi saattoi muun muassa todeta lisätöiden tarjouskäsittelyn olevan pahasti 
jäljessä, kun kylpyhuoneen vevi-hajotuksia(vesi- ja viemäri) asennettaessa ei toisinaan 
ollut kalustekorkoja, eikä kalusteluetteloa. 





Aamuisien palaverien anti oli suuri, johtuen aamulla käytössä olleesta runsaasta ajasta. 
Näiden tuokioiden keskeisenä teemana oli kritiikki yleisesti tuntityötä kohtaan raken-
nuksilla ja erityisesti liittyen lisätöihin, joista työnantaja saa ylimääräistä rahaa. Mutta 
työntekijä ollessaan tuntityössä ei koe lisätyön tekemistä mielekkääksi, johtuen palkka-
tason muuttumattomuudesta verrattuna urakanmukaisiin töihin. 
Jonkinlainen porkkana lisätöistä on opinnäytetyön tekijänkin mielestä ainoa järkevä 
tapa saada tuntitöissä olevat asentajat innostumaan lisätöiden teosta. 
Toisinaan saatoimme Seppo Raussin kanssa pohtia lisätöiden mielekkyyttä urakan 
kannalta yleensä ja Sepon mielestä lisätöitä ei olisikaan tarve tehdä juuri ollenkaan, 
mikäli urakka muutoin vedettäisiin nopeasti läpi. 
Suurimpana teemana näissä keskusteluissa nousi kuitenkin esille eri ammattiryhmien-
sitoutuminen urakan läpiviemiseen ja myöskin lisätöiden hoitamiseen. Seppo Raussin 
mielestä olisi jo ennen urakkaa pidettävä palaveri, johon osallistuisivat kaikki urakassa 
mukana olevat asentajat ja aliurakoitsijat. Palaverissa käytäisiin läpi jokaisen tahon 
rooli urakassa ja tästä seuraava sitoutuminen hoitaa oma osuutensa. 
Aloituspalaverin toinen tärkeä tarkoitus olisi kertoa kaikille mukanaolijoille, mikä muiden 
urakassa työtätekevien rooli on ja lisäksi tutustuttaa organisaation henkilöstö toisiinsa. 
Tämäntyyppinen palaveri on opinnäytetyön tekijän mielestä hyödyllinen keino saada 
edes jonkinlainen yhteenkuuluvuus työmaaorganisaation kesken. Erityisesti nykyisin 
yleisessä urakointimallissa, missä jokaiselle työmaalle tulee toisilleen vieraita asentajia 
ja aliurakoitsijoita. 
Yksi teema nousi esille urakan jälkeen käymämme keskustelun yhteydessä. 
Puhuessamme yleisellä tasolla rakentamisen työnkuvasta, oli Seppo Raussilla selkeä 
kuva rakentamisen tärkeimmästä ammattiin liittyvästä hyveestä. Hänen mielestään 
tärkein yksittäinen tekijä on palvelualttius. Onhan rakentaminen palveluala. Tämä tulee 
voimakkaimmin esille juuri asuntosaneerauspuolella, jossa ollaan tekemisissä useiden 








Esimerkkikohteessa toteutettiin urakan valmistumisen jälkeen tutkimus osakkaiden 
tyytyväisyydestä urakkasuoritukseen eri osa- alueittain. Tutkimuksessa kerätty tieto 
käytiin läpi osakkaille järjestetyssä loppuinfossa. 
Loppuinfo on ensimmäinen, minkä OVL Tekniikka Oy on järjestänyt toimintansa aika-
na. Idea tilaisuuden järjestämiseen tuli rakennuttajakonsulttina toimineen Misor raken-
teen toimitusjohtaja Mika Linniseltä.  Tilaisuus koettiin tärkeäksi keinoksi saada infor-
maatiota osakkaiden tuntemuksista urakkaan liittyen.  
Seuraavaksi esitellään tutkimutuloksia. 
Lisätöitä kohteeseen tarjottiin enemmän, kuin mihinkään kohteeseen OVL Tekniikan 
historiassa eli 570 kpl ja näistä tilattiin 247 kpl eli 43,3 % kaikista tarjotuista. Lisätöiden 
suuri määrä tuli organisaatiolle yllätyksenä ja sotki hieman resursointia ja aikataulutus-
ta. Sillä oli vaikutusta myös osakastyytyväisyyteen, mikä taas näkyy seuraavassa kaa-
viossa. Kaavio on koottu osakaskyselyn tuloksien pohjalta.  
Kaaviossa 5 tarkoittaa huonointa arvosanaa ja 1 parasta.  Kaikkien osa- alueiden yh-
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Loppuinfossa tuli lisäksi esille, että monilla tyytymättömyys saattoi johtua hyvinkin pie-
nistä asioista. Tällaisia olivat esim. tarjouksen viipyminen muutamalla päivällä, tapauk-
set, joissa tiettyä henkilöä ei saanut kiinni puhelimella juuri sillä kertaa, kuin olisi halun-
nut kyseisen henkilön tavoittaa, porrashuoneen viiluvaurio, jonka korjaamiseen oli lä-
hes mahdoton löytää puuseppää, ym 
Osakkaat olivat vastauksista huolimatta lähes poikkeuksetta tyytyväisiä urakkasuori-
tukseen kokonaisuutena. 


























Opinnäytetyön keskeisin anti OVL Tekniikka Oy:lle on henkilöstöjohtamisen kehittämi-
nen, liittyen lisä- ja muutostöihin. Tämä on työn aikana laajentunut käsittämään kaiken 
linjasaneeraukseen liittyvän, työmaalla tapahtuvaan asentajien ja esimiesten välillä 
käytävään vuorovaikutukseen. 
Kun opinnäytetyön tekijä aloitti  esimerkkityömaalla asentajien kanssa kahdenkeskiset 
keskustelut liittyen lisä- ja muutostöiden uudentyyppistä hoitamista koskien, en olisi 
uskonut kuinka paljon se lopulta vaikutti kiinnostuksen lisääntymiseen työnjohdon puo-
lelta tulleita ohjeistuksia kohtaan. 
Työmaalla suoritettiin myös uusien huoneistokorttien ja lisätyöseurantakaavakkeiden 
testaamista. On kuitenkin enneaikaista sanoa kuinka paljon uudet lomakkeet selkeyttä-
vät työntekoa lisätöiden kannalta. Ainakin niiden käyttö todettiin työmaaolosuhteissa 
loogisemmiksi kuin niiden edeltäjien. 
Useimpiin tutkimuskysymuksiin saatiin aivan konkreettisia ratkaisuja.  
Tutkimuksen jälkeen on hyvin harvinaista, että OVL Tekniikka Oy:ssä tehtäisiin yhtään 
lisätyötä turhaan puhumattakaan tilanteesta, missä yhdenkään konsernin toimihenkilön 
olisi huomattavan vaikeaa saada tietoa projekteista ja niiden laskutuksesta muutamalla 
napin painalluksella.  
Ajantasaisen tiedon ja laskutuksen on mahdollistanut luvussa 5.1 mainittu Exceliin poh-
jautuva sovellus.  
Patenttiratkaisua työmaalla tapahtuvaan valvontaan, koskien lisätöitä ei ole olemassa-
kaan. On olemassa niin suuri määrä erityyppisiä työmaamestareita ja tästä johtuen 
erityisen suuri kirjo lisätöiden seurantaan kehitettyjä metodeja. 
Tutkimuksen tekijälle toimivin ja ainut keino on kiertää työmaalla erittäin aktiivisesti ja 
puhua asentajien kanssa. On toki ollut iso apu, tätä työmaata varten kehittämästäni 




Lisätöiden resursointi aiheutti aika ajoin ongelmia johtuen suuresta tarjous-
/tilausmäärästä. Resursointia helpotti kuitenkin huomattavasti työmaalla työskennellei-
den timpurien, laattamiesten ja muiden asentajien ammattitaito, mikä mahdollisti lähes 
kaikkien lisätöiden teettämisen työmaan omalla henkilöstöllä. Tässä auttoi myös tuttu 
lattioiden hioja, joka hioi kohteen kaikki tilatut parketinhionnat ja lakkaukset. 
Tässä kohden on mainittava OVL Tekniikka Oy:tä vaivaavasta ongelmasta, koskien 
lisätyötarjouksissa osakkaille annettuja palautuspäiviä. On yleistä, että palautuspäivis-
sä tapahtuu lipsumista ja tämä aiheuttaa linjasaneeraustyyppisellä työmaalla erittäin 
hankalaa päällekkäisyyttä töiden suhteen.  
Ongelma on kuitenkin tunnistettu ja siihen puuttuminen vaatii ainoastaan jämäkkyyttä 
asiakaspalveluvastaavilta. 
Kokonaisvaltaisen mallin löytäminen osakaslisätöihin yhden työmaan perusteella on 
liian paljon vaadittu. Opinnäytetyössä mainitut kehitysideat on kuitenkin otettu käyttöön 
OVL tekniikka Oy:n työmailla. On tietysti normaalia, että kukin työmaamestari haluaa 
käyttää hieman erilaisia tapoja työmaan seurantaan, mutta työssä mainitut ideat ovat 
kaikki käytössä jokseenkin sellaisenaan. 
Opinnäytetyön tekijän mielestä tutkimus saavutti sille asetetut tavoitteet ja avasi uuden 
tyyppisiä näkökulmia monelle kauemmin OVL Tekniikassa työskennelleelle. 
Tutkimuksen tekijälle se avasi enemmän linjasaneeraukseen liittyvien tehtävien kehit-
tämiseen olennaisesti erityyppiset lähestymistavat. Työn tekeminen opetti ensinnäkin 
taulukoiden ja uusien lomakkeiden hyödyllisyyden. Mutta toisaalta se opetti henkilöjoh-
tamisen vieläkin suuremman roolin, koskien myös lisätöitä. 
Mikään taulukko tai lomake ei pysty tekemään itse työtä. Työsuoritus vaatii tekijän sekä 
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